Top instandgehalten: Vermietetes Mehrfamilienhaus in
zentraler Lage von Viuyn — auch als
Mehrgenerationenhaus geeignet

Obijekt:

Preise & Kosten
Kéaufer-Provision Ja
Kaufercourtage 3%
Kaufpreis 449.000,- €
Nettokaltmiete 28.752,- €
Anzahl Freiplatz 6
Anzahl Garage 2

Angaben zur Immobilie
Wohnflache 256 m2
Nutzflache 126 m2



Grundstuicksflache 800 m2

Zimmer 12

Schlafzimmer 8

Badezimmer 4

Balkons/Terrassen 2

Anzahl Stellplatze 6

Baujahr 1957

Zustand des Objektes Modernisiert

Alt-/Neubau Altbau

Verkaufsstatus Verkauft

Letzte Modernisierungen 2021

Verfligbar ab sofort
Ausstattung

WG-geeignet Ja

R&aume veranderbar Ja

Bad Dusche, Wanne, Fenster

Boden Fliesen, Teppich, Laminat

Heizungsart Zentralheizung

Klimatisiert Ja

Stellplatzart Garage, Freiplatz

Gartennutzung Ja

Ausrichtung Balkon Westen

Wasch-/ Trockenraum Ja

Rollladen Ja

Gaste-WC Ja

seniorengerecht Ja

Objektbeschreibung

Ihr charmantes Mehrfamilienhaus bietet Ihnen als Anlageobjekt die perfekte Rendite, kann von Ihnen und Ihrer
Familie aber auch ideal selbst bewohnt werden. Hier warten ein ca. 800m2 grof3es Grundstiick und ca. 256m2
Wohnflache zzgl. Terrassenflachen sowie ca. 126m2 Nutzflache auf Sie! Insgesamt befinden sich drei
Wohneinheiten in lhrem Geb&aude. Die Erdgeschosswohnung umfasst dabei ca. 130m2 und wurde aus zwei
Wohneinheiten zusammengelegt. Die beiden Obergeschosswohnung verfiigen jeweils iiber ca. 63m2 Wohnflache.
Die Grundrisse sind als klassische 3-Zimmer-Wohnungen mit Kiiche, Diele und Bad angelegt. Das Erdgeschoss
kann daruber hinaus auf einen grof3ziigigen Garten zurtickgreifen. Hinzu kommt ein Spitzboden, der jedoch nur als
Nutzflache fungiert, sowie eine komplett unterkellerte Ebene mit KellerauRentreppe. Abgerundet wird dieses
Angebot mit 2 Garagen und 6 Stellplatzen - direkt auf Ihrem Grundstick.

Ihr neues Zuhause/Anlageobjekt wurde 1957 in einer beliebten Lage Neukirchen-Vluyns, im Ortsteil Vluyn, errichtet
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— ruhig in einer Seitenstralle gelegen und dennoch zentral in fuBBlaufiger Entfernung zum Ortskern. Das Objekt
wurde fortlaufend Instand gehalten und gepflegt sowie in vielen Teilen sogar bereits saniert und modernisiert. Ein
Erwerb ist folglich ohne die sonst obligatorischen Renovierungs- bzw. Modernisierungsmafnahmen mdaglich.
Waéhrend die beiden Wohnungen im Obergeschoss voll vermietet sind (ca. 540€ und 468€ kalt,
Steigerungspotenzial vorhanden) und eine attraktive Mietrendite fiir Sie erzielen, wird das Erdgeschoss derzeit
noch selbst bewohnt. Die jahrliche Soll-Miete belauft sich auf ca. 28.752¢€.

Uber den gepflasterten Gehweg, vorbei an Ihrem pflegeleichten und liebevoll angelegten Vorgarten, erreichen Sie
Ihr neues Heim. Stufenlos betreten Sie dieses durch eine robuste Hauseingangstir, versehen mit Glaselementen.
Dort nimmt Sie ein freundliches und gefliestes Treppenhaus in Empfang.

Zunéachst gelangen Sie vom Eingangsbereich in Ihre grof3ziigige Erdgeschosswohnung. Diese wurde aus zwei
Wohneinheiten zu einer ca. 130m2 Wohnung zusammengelegt und verfligt folglich Gber bis zu sechs Zimmer
sowie zwei Badezimmer. Mit wenigen Handgriffen kann hier aber auch eine Trennung erfolgen, sodass Sie uber
zwei separate Einheiten & ca. 63m2 zzgl. Terrassen verfugen kdnnen. Von der gefliesten Diele aus blicken Sie
Uber lhren zentralen Flur in alle weiteren Raume |hres neuen Lebensmittelpunktes.

Ein besonderes Augenmerk wurde auf die Darstellung des gemitlichen Wohn- und Essbereichs gelegt. Dieser ist
offen und lichtdurchflutet gestaltet und es punkten insbesondere das grof3zligige Platzangebot sowie das
Zusammenspiel aus der (teil-) abgehangten und mit Einbaustrahlern versehenen Decke und dem stilvollen
Laminatboden. Die doppeltverglasten Fenster sind aus Kunststoff und elektrische Rollladen wurden verbaut. Die
Wande und Decke wurden hell gestaltet, die Innentiren in Echtholz gehalten.

Weiter gelangen Sie in Ihrer Wohnung in lhre grol3e, geflieste sowie mit Einbaustrahlern bestiickte Kiiche. Diese
bietet lhnen genug Platz fiir einen groRen Esstisch fir Ihre ganze Familie sowie fiir eine passgenaue Einbaukiche
mit ausreichender Arbeitsflache. Mit einer Offnung der zwischenliegenden Wand zum nebenliegenden Bereich
entsteht hier fur Sie bei Bedarf aber auch ein individuelles Raumkonzept. Insgesamt kénnen Sie lhren
Vorstellungen freien Lauf und personliche Highlights entstehen lassen.

Von der Kiiche aus genieRen Sie nicht nur direkt nach dem Aufstehen die Atmosphéare und den Blick in lhren
griinen Garten, sondern betreten dieses Highlight Ihres neuen Hauses auch direkt. Ihr gro3ziigiger und begrinter
AuBenbereich in sonniger West-Ausrichtung ist ein echter Blickfang. Dort wurden zunachst mehrere Flachen
gepflastert, um verschiedene Sitzvariationen anbieten zu kénnen. Diese kdnnen durch z.B. elektrische Markisen,
die Ihnen bei Bedarf im Sommer Schatten spenden, sinnvoll erganzt werden. Der anschlieBende Garten ist
blickgeschiitzt und sehr gepflegt. Die grof3zligige Rasenflache kann, wie auch die gesamte Bepflanzung, mit einer
Grundwasserpumpe bewassert werden. Gartengerate und mehr kénnen im praktischen Schuppen gelagert
werden. Eine Gartenhitte im Freien bietet weitere Nutzungsoptionen wie z.B. die Integration einer Sauna. lhr
gesamter AuRenbereich kann als absolute Wohlfiihloase, in der Sie Ihre Ruhe in vollen Ziigen genieRen kdénnen,
beschrieben werden. Grillabende mit der Familie, das Aufstellen von Spielgeréten fir Ihre Kinder oder eines Pools
an warmen Sommertagen — hier ist vieles moglich!

Ihr Erdgeschoss setzt sich anschlieRend mit zwei vollstéandig gefliesten Badezimmern fort. Geschickt angelegt,
liegen beide Bader direkter nebeneinander. Das erste ist mit einer Dusche, einem WC, einem Waschbecken und
einem Fenster ausgestattet. Das zweite Bad bietet statt der Dusche eine grol3e Badewanne zum Entspannen.
Der aktuelle Grundriss eignet sich hervorragend fur lhre ganze Familie, da er Uber eine ausreichende Anzahl an
Schlafzimmern verfugt. Besonderes Highlight ist in der bisherigen Anordnung das Elternschlafzimmer, das mit
einer Klimaanlage bestlckt und durch einen z.B. als Ankleide nutzbaren Raum zu begehen ist. Die beiden weiteren
Raume konnen perfekt als Kinderzimmer oder Biro genutzt werden. Die gewéhlten Bodenbelége sind in den
Schlafraumen gemiutliche Teppichbtden, die Innentiren sind erneut in Echtholz gehalten. Sowohl die Wénde als
auch Decken wurden tapeziert und hell gestaltet.

Abgerundet wird der Raumkomfort in lhrem neuen Zuhause mit einem eigenen Hauswirtschaftsraum. Dieser kann
bestens als Vorrats- bzw. Abstellraum oder auch zweite Kiiche herhalten. Selbstverstandlich besteht jedoch auch
hier die Moglichkeit, eine Grundrissveranderung nach Ihren Bedurfnissen vorzunehmen.

Der Aufgang im Treppenhaus fihrt Sie in lhr helles Obergeschoss. Auf dieser Ebene erwarten Sie zwei weitere
Wohneinheiten mit jeweils ca. 63m2 Wohnflache. Die klassischen Grundrisse sind aufgeteilt auf eine Diele bzw.
einen Flur, einen gemitlichen Wohn- und Essbereich, eine separate Kiiche, zwei Zimmer, die sich z.B. ideal als
(Eltern-) Schlafzimmer und Kinderzimmer oder Bliro nutzen lassen, sowie ein Badezimmer.

Die erste Wohnung wird bereits modernsten Anspriichen gerecht, da sie erst vor wenigen Jahren mit modernen



Merkmalen ausgestattet wurde. Neben einem zeitlosen Fliesen- und Laminatboden verfiigt die Einheit bereits Uber
doppeltverglaste Kunststofffenster mit Rollladen. Selbstverstandlich kann auch hier bei Bedarf mit verhaltnismaRig
wenig Aufwand eine Grundrissoptimierung vorgenommen werden, sodass z.B. ein offener Grundriss generiert wird.
Ihr vollstandig gefliestes ist derzeit mit einer Dusche und einem Fenster ausgestattet.

Die zweite Wohnung befindet sich ebenfalls in einem gepflegten Zustand und ist auch mit einem zeitlosen Fliesen-
bzw. Laminatboden sowie weil3en, doppeltverglasten Kunststofffenstern ausgestattet. Bei gleichem Grundriss
verflgt das komplett geflieste Badezimmer allerdings tiber eine Dusche bzw. Badewanne und ein Fenster. Optional
ware auch hier, wie im Erdgeschoss, eine Zusammenlegung der beiden Wohneinheiten denkbar.

Uber den Treppenabgang des Erdgeschosses gelangen Sie in Ihren praktischen Keller. Dieser ist aufgeteilt in
einen grof3zugigen Hobbyraum, einen Vorratsraum, einen Abstell-/Werkraum, einen Waschkeller sowie einen
Heizungskeller. Eine Kellerau3entreppe rundet den Wohnkomfort ab. Aktuell als Nutzflache wére hier auch eine
Anpassung zu Wohnzwecken denkbar. Im Heizungskeller finden Sie lhre Ol-Heizung (Viessmann), die Ihr Haus mit
Warme versorgt.

Uber den Treppenabgang im Eingangsbereich des Erdgeschosses gelangen Sie, wie auch iiber die
KellerauRentreppe auf der Riickseite des Gebaudes, in die unterkellerte Ebene Ihres Mehrfamilienhauses. Dort
erganzt jeweils ein privater Kellerraum das Angebot der einzelnen Wohnungen. Zudem kann auf die Nutzung des
gemeinschaftlichen Wasch- und Trockenraums zuriickgegriffen werden. Abgerundet wird lhr Untergeschoss mit
einem Heizungskeller und einer KellerauBentreppe. Abstellflachen fir Fahrrader sind an mehreren Stellen mdéglich.
Ihr Fahrzeug parken Sie selbstverstandlich in einer lhrer zwei privaten Garage direkt neben lhrem Haus. Vier
weiterer PKW-Stellplatze befinden sich direkt davor. Zwei weitere Aul3enstellplatze stehen zudem noch direkt vor
Ihrem Gebaude zur Verfiigung. Durch eine Gartentlr gelangen Sie von der Vorderseite Ihres Grundstiicks in lhren
Garten. Zahlreiche kostenfreie Parkplatze gibt es zudem direkt auf den umliegenden StraRen vor dem Haus.
Tragende Wande dieses Gebaudes sind aus massivem Mauerwerk entsprechend den damaligen statischen,
schallschutz- und brandschutztechnischen Anforderungen errichtet worden. Umfassungswande im Kellergeschoss
und Geschossdecken bestehen ebenfalls aus solider Bauweise in Beton und verfigen tber baujahrestypische
Warme- und Trittschallddmmung. Die Fassade ist derzeit verputzt und freundlich gestrichen. Der Sockel ist optisch
braun abgesetzt. Die Fenster sind bereits aus Kunststoff und mit doppelter Isolierverglasung, auch im
Treppenhaus, sowie grof3tenteils mit Rollladen versehen. Bei dem Dach handelt es sich um ein komplett neu
eingedecktes Satteldach mit leichtem Dachuberstand und ohne integrierte Gauben.

Lage

Sie méchten alle Geschéfte des taglichen Bedarfs zu Ful} erreichen und trotzdem ruhig wohnen?

Ihr neues Zuhause/Anlageobjekt befindet sich auf einer zentralen und ruhigen Seitenstral3e (30er-Zone), in einer
sehr beliebten Lage in Neukirchen-VIuyn im Ortsteil Vluyn. Das Zentrum von Vluyn beginnt unmittelbar vor lhrer
Haustur. lhre Stral3e befindet sich in einem ruhigen und gepflegten Wohngebiet und miindet in eine Sackgasse.
Die umliegenden Stral3en bestehen ebenfalls zu grof3en Teilen aus 30er-Zonen und Sackgassen. Die exklusive
Lage des Grundstiicks gewahrleistet Ihnen durch eine aufgelockerte Bebauung grof3te Privatsphére — speziell
direkt angrenzend, wo ausschliel3lich Garten, Grinflachen und Parkflachen folgen.

Die ersten Spielplatze fir lhre Kinder befinden sich bereits in unmittelbarer Ndhe zum Haus in ca. 250m. Der
nachste Kindergarten liegt bereits in ca. 450m Entfernung, eine Grundschule (Antonius-Schule) in ca. 1,4km und
das Schulzentrum fur weiterfihrende Schulen in ca. 1,7km. Im Zentrum Vluyns finden Sie zahlreiche
Einkaufsmoglichkeiten, Cafés, Restaurants, Imbisse, Béckereien, Banken sowie Arzte und Apotheken. Lidl befindet
sich z.B. schon in ca. 450m, Aldi oder Edeka in ca. 550m bzw. 1,2km. Die Sparkasse sowie die Volksbank
erreichen Sie als Anwohner in ebenfalls nur ca. 850m.

Das nachste Arztehaus, das nachste Physiotherapie-Zentrum und die nachste Apotheke sind ebenfalls in nur
wenigen Gehminuten im Ortskern beheimatet. In unmittelbarer Nahe gibt es zudem noch drei Krankenhauser (St.
Josef und Bethanien in Moers sowie St. Bernhard in Kamp-Lintfort, alle ca. 8km). Die ersten Busverbindungen (7) —
u.a. Richtung Krefeld bzw. Moers/Duisburg — stehen auf der Niederrheinallee in ca. 100m bereit. Die
Autobahnauffahrten der A40 und A57 befinden sich in ca. 1,5-2km bzw. 5km Entfernung. Die zentrale Lage eignet



sich somit optimal fiir Ihre Arbeitswege.

Als besondere Highlights kénnen neben den zahlreichen Griinstreifen, FuRwegen und spater folgenden Feldern,
wo Sie gemeinsam mit der ganzen Familie spazieren gehen und die Ruhe geniel3en kdnnen, insbesondere die
direkte Umgebung mit der fuBlaufigen Zentrumsnahe, aber die dennoch extrem ruhig gelegene Wohngegend und
optimale Verkehrsanbindung fur eine hohe Lebensqualitat bezeichnet werden.

Ausstattung

Erdgeschosswohnung:

* 2 zusammengelegte Wohneinheiten zu einer ca. 130m2 Erdgeschosswohnung
* Zeitlose Fliesenbtden in Flur, Kiiche und den Badern

* Moderner Laminatboden im Wohn- und Esszimmer

» Gemiitliche Teppichbéden in allen Schlafraumen

» Modern abgehangte und mit Einbaustrahlern versehende Decken (u.a. in der Kiiche)
* Besondere Konstruktion der Decke/Strahler im Wohnzimmer

* Mit Holzelementen abgehangte und mit Einbaustrahlern versehene Decken im Flur
* Hell gestaltete Wande in allen Raumen und hell gestaltete Decken in den SchlafrAumen
» Doppeltverglaste, weil3e Kunststofffenster mit elektrischen Rollladen

« Vollstandig hell gefliestes Badezimmer mit Badewanne und Fenster

» Zweites komplett gefliestes Badezimmer mit Dusche und Fenster

* Videogegensprechanlage und Klimaanlage

* 4 bis 6-Zimmer-Wohnung inkl. Ankleide, Hauswirtschaftsraum und mehr
 Trennung zu 2 separaten 3-Zimmer-Wohnungen mit jeweils ca. 63m2 zzgl. Terrassen mdglich
* Aktuell selbst bewohnt

Obergeschosswohnung (2):

« Zeitlose Fliesen- sowie Laminatbdden

* Freundlich gestaltete Wande und Decken

» Doppeltverglaste, weil3e Kunststofffenster (mit Rollladen)

» Komplett modernisiertes und gefliestes Badezimmer mit Dusche und Fenster

* 3-Zimmer-Wohnung mit klassischem Grundriss (ca. 63 m2)

« Aktuell vermietet — Nettomieteinnahmen ca. 540€ p.m.

Obergeschosswohnung (3):

* Zeitlose Fliesen- sowie Laminatbdden

* Freundlich gestaltete Wande und Decken

* Doppeltverglaste, weil3e Kunststofffenster

« Zeitlos gefliestes Badezimmer mit Dusche bzw. Wanne und Fenster
 3-Zimmer-Wohnung mit klassischem Grundriss (ca. 63 m2)

» Zusammenlegung der beiden Wohneinheiten im OG mdglich

* Aktuell vermietet — Nettomieteinnahmen ca. 468€ p.m. (Anpassung méglich)
Garten:

* Einladender und gepflegter Vorgarten mit Rasenflache und Bepflanzungen

» Traumhafter Auf3enbereich als absolute Wohlfiihloase

« Blickgeschiitzt und geschickt angelegt

» Mehrere gepflasterte Terrassenflachen

* GroRzligige Rasenflache sowie zahlreiche Baume und Anpflanzungen

* Praktische Gartenhitte sowie separater Schuppen

» Grundwasserpumpe und KellerauRentreppe

Gebaude und Anlage:

» Massivbauweise mit Putzfassade und Anstrich

* Gepflegtes und teilweise modernisiertes Gebaude

» Gepflegtes und groRRziigiges Gelande mit komplett neuer Pflasterung
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» Gepflegtes und helles Treppenhaus (u.a. Fliesenboden)

* Fortlaufende Modernisierungen und Renovierungen (u.a. zuletzt Dach 2021)
+ Uberdachungen vor dem Eingang

* Videogegensprechanlage im EG

* Lediglich 3 Parteien (4 mdoglich, da EG zusammengelegt wurde)

Sonstiges (Keller, Stellplatze etc.):

» Mehrere Kellerraume mit ausreichend Stauraum

» Gemeinschaftlicher Wasch- und Trockenraum mit Platzen fir Waschmaschinen und Trockner
» Gemeinschaftliche Fahrradstellplatze mdoglich

* Praktische KellerauRentreppe

» 2 Garagen sowie 6 Aul3enstellplatze

« Befeuerung mit Ol inkl. Durchlauferhitzern

» Mieteinnahmen p.a. (Soll) 28.752€ (bei ca. 8,50€/m2 inkl. Garagen/Freiplatze)

Sonstiges

Die Darstellung im Exposé beruht auf den Angaben des Verkaufers. Fir die Richtigkeit und Vollstandigkeit wird
keine Haftung tbernommen. Es gelten unsere Allgemeinen Geschéaftsbedingungen.
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Ansprechpartner

CCC- Immogrund GmbH
CCC-Immogrund GmbH
Pastoratstrale 5 5

47506 Neukirchen-Viuyn

Zentrale
Webseite

+49 2845 9819000
www.ccc-immogrund.de
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